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摘  要 
I 
摘  要 
随着国内房地产市场的发展，香港房地产企业不断涌入内地，参与内地房地
产项目的开发。在此过程中，香港开发商不仅带来了先进的开发管理理念、丰富
的开发管理经验以及充足的优质资源，同时也带来了具有明显香港风格的质量管
理体系。其质量控制方法与国内企业有着一些较为明显的不同，更加注重对工程
项目质量全面的控制，有着更加严格的控制体系和控制方法，使其推出的产品有
着较好的耐久性，确保了产品质量，并提升了工程项目的品质，为其赢得了更好
的信誉及形象。 
本文以香港信和集团在厦门地区开发的项目为实例，结合实际工程的具体情
况，从组织体系、施工过程管理、质量重点及难点控制这几个点出发，运用实例
分析、对比分析、归纳总结等方法对组织体系结构、招标及合同管理方式、施工
检查控制方法、重点难点问题处理措施等方面进行分析，总结归纳出香港地产公
司在质量管理上特点，旨在找出香港房开发商在质量控制方面的优势与不足，并
提出有建设性的对策及建议，为今后的工程项目质量管理提供参考。 
香港开发商的一些质量控制手段，特别是针对工程质量控制重点及难点的处
理方法十分具有可操作性和可行性，对生锈、渗漏等常见的质量通病的防治取得
了十分良好的成效，对实际施工具有十分重要的指导意义，很值得我们学习借鉴
与推广。这对提高工程项目的质量水平将会有明显的帮助，也对提升整个工程项
目的品质十分有益，能使企业在质量之路上越走越远，在今后激烈的市场竞争中
更具有优势。 
 
关键字：香港开发商；房地产项目；质量控制 
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Abstract 
II 
Abstract 
With the development of the domestic real estate market, the real estate 
enterprises of Hong Kong get into the mainland continually and participate in the 
development of the mainland real estate projects. In this process, Hong Kong 
developers brought not only advanced development management philosophy, 
abundant development management experience and adequate superior resource, but 
also the Hong Kong special engineering management system. There are some obvious 
differences between the quality control method of Hong Kong and the domestic 
enterprises. They pay more attention to overall controlling of engineering project 
quality, have much more strict controlling system and method, make sure their more 
durability products and superior service, meantime promote the engineering project 
quality, obtain the better reputation and corporate image. 
This article takes the project developed by Hong Kong Sino Group in Xiamen 
region as an example, combines with the specific circumstance of practical project, 
from organizational system, work progress management and the key and difficult 
points of quality control sides, utilizes instance analysis, contrastive analysis and 
generalization and summarization method, analyses organizational system structure, 
bidding contract management method and construction checking control, generalizes 
and summaries the quality control characteristics of Hong Kong developers, in order 
to find the strengths and weaknesses of Hong Kong quality control, furthermore 
provides constructive countermeasure and suggestion and the reference of improving 
project quality management for the future. 
 Some quality control method of Hong Kong developers, especially some dispose 
methods are very operable and feasible for the point and the difficulty of quality 
control, achieve favorable results in disposing common quality problems which we 
often see, have very important guiding significance for the actual work and are worthy 
for our learning, referring and generalizing. It will get obvious effect for improving 
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III 
the level of the project quality and be very helpful for promoting the whole quality of 
the construction, make enterprises get more advantages in the drastic market 
competition for the future by more and more better quality. 
 
Keywords: Hong Kong developers; Project of real estate; Quality control. 
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1 
1. 绪论 
1.1 工程质量控制的一些概念 
1.1.1 工程质量的概念 
工程质量是指通过一系列工程建设活动形成的工程项目产品，满足国家现行
的有关法律、法规、技术标准、设计文件及工程合同中工程项目质量特性的综合
要求。【1】 
1.1.2 工程质量管理的概念 
工程质量管理是指在质量方面进行计划、组织、指挥、控制、协调等的专业
化的活动。并通过上述这些活动来消除项目施工过程中质量环节上的各种隐患或
不利因素，其目的是对质量形成的过程进行有效的把控。【2】 
1.1.3 工程质量控制的概念 
工程质量控制是指为保证和提高工程质量，运用一整套科学合理、规范有序、
行之有效的质量管理体系、手段和方法所进行的系统管理活动，以不断提升工程
项目的品质。 
1.1.4 工程质量管理与质量控制二者关系 
工程质量管理是围绕工程项目的质量目标实施展开的，对于整个项目的质量
体系起着提纲挈领的作用。而质量控制是质量管理所包含的内容之一，也是其最
重要、最核心的部分；质量控制要紧扣质量管理的目标进行，是项目质量目标顺
利实现的重要保证。 
1.2 质量控制的重要意义 
随着房地产市场的日益发展及质量意识的深入人心，各开发商的质量观念已
经逐渐发生了转变，质量管理从内容上到范围上都有了很大的变化。关注点已由
单纯的关注建筑本身的狭义上的质量扩展到重视项目整体的广义上的质量。即将
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整个项目作为一个产品，质量范畴涵盖了项目设计、施工、使用等各个方面，是
整个项目全方位全周期的质量。质量管理也由施工阶段的控制，扩展到设计阶段、
施工前期准备阶段、施工阶段、维保阶段乃至客户的使用阶段。在这种质量观念
下，项目的质量控制就具有更加重要的现实意义。它是关系到企业生存发展的大
事，是决定着企业是否具有竞争力，是否能够不断发展壮大，是否能在残酷的市
场竞争中存活下来的关键因素。 
1.3 相关领域研究现状 
1.3.1 国外研究现状 
20 世纪初至 30 年代，现代质量管理科学处于起步阶段。“统计质量控制之
父”沃特·阿曼德·休哈特(Walter A· Shewhtar)博士完成《产品生产的质量
经济控制》 (Economic Control of Quality of Manufactured Product) ，出
版后被公认为质量基本原理的起源。他关于抽样技术和控制图的著作对后世的质
量管理科学产生了巨大的影响。 
60年代以后，随着科技的进步及社会的发展，人们的质量意识进一步提高，
对质量又有了新的认识，这时一批新的质量管理理论也纷纷出现。约瑟夫·莫
西·朱兰(Joseph M·Juran)提出了“质量是一种合用性，即产品在使用期间能
满足使用者的要求”，其主要的观点有最高管理层的参与、质量知识的普及培训、
质量实用性的定义、质量改进逐个项目的运作方法、“重要的少数”与“有用的
多数”及“三步曲”(质量策划、质量控制、质量改进) 之间的区别等。这些观
点在当时促进了质量管理科学的发展和完善。如今，这些观点已包含于全面质量
管理的概念之中。 
其后戴明(W·Edwards·Deming)博士提出了“14 要点学说”（Deming's 14 
Points），其主要核心思想是：目标不变、持续改善和知识渊博。已经成为上世
纪全面质量管理(TQM)的重要理论基础，并在不同行业的质量管理体系中不断应
用并得到了飞速的发展。 
1.3.2 国内研究现状 
我国的质量管理控制研究起步较晚，主要是学习借鉴国外先进的质量控制理
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论，并在此基础上结合我国的国情和特点，形成了适用于我国实际情况的一系列
工程项目质量管理体系和方法。 
1989 年，我国推出了采用等效 ISO9000 系列国际标准的 GB/T10300 系列国
家标准。2000 年，我国新修订的《产品质量法》开始颁布实施，使企业的质量
管理理念和质量管理水平又迈上了一个新的台阶。 
除此之外，QC 质量小组的出现也促进了工程质量管理水平的不断提高。至
2008年底，全国共注册质量控制小组 2800多万个。尽管管理水平同发达国家尚
存在一定差距，但其在提高企业的管理意识，改善企业产品质量，培养质量管理
人才等方面依然发挥了巨大作用。【3】 
1.4 选题背景和意义 
1.4.1 选题背景 
自上世纪 80年代末期我国住房制度改革启动以及 90年代房地产市场快速发
展以来，内地的房地产市场日趋火热，再加上由于香港回归的影响，国内各城市
都掀起了从香港招商引资的热潮。在这双重利好消息的刺激下，如长江实业、恒
基兆业、新鸿基、九龙仓等一批香港知名的房地产开发商先后进入内地市场，投
入到内地房地产项目的开发。此时的内地房地产开发商大多还处于发展的起步阶
段，在项目的定位、策划、管理、运营方面都还十分缺乏经验。而早已经历了几
十年的发展，经历了香港楼市几起几落的港资开发商，普遍具备专业的管理团队、
丰富的项目开发管理经验、充足的优质资源和资金。而这些都是内地开发商比较
缺乏的，因此他们的到来给整个内地房地产行业带来了专业化、标准化的参考依
据，是内地开发商学习的标杆。在国人眼中，香港开发商就是一块金字招牌，其
开发的项目就是质量品质的象征，在市场中普遍受到人们的热烈追捧。 
1.4.2 研究意义 
在整个房地产开发的过程中，项目的质量管理是其中的重要部分。它是房地
产开发商在激烈的竞争中能够生存下来的重要保证，也直接关系到项目的品质和
经济收益。同时，质量控制水平的高低也是一个房地产开发商是否成熟的标志。
因此在房地产业不断发展的过程中，质量控制的研究是房地产项目开发运行管理
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中永恒的主题，具有十分重要的现实意义。本文通过对信和集团在厦门地区开发
的工程实例进行分析，总结出香港开发商工程质量控制体系的优劣，对于总结和
归纳香港房地产开发商在工程质量管理方面的特点和关注点是很有建设性意义
的。不仅可以丰富整个房地产项目开发质量管理的内涵，更可以从中取优去劣，
吸取宝贵的经验，学习其先进的质量控制的理念及方法，借鉴其有效的质量控制
手段及措施，对提升工程质量控制水平十分有帮助。特别是对生锈、渗漏等质量
关注重点的控制方法，具有可行性、可操作性，对实际施工具有十分重要的指导
意义，能使企业在质量之路上越走越远，在今后激烈的市场竞争中更具优势。 
1.5 主要研究内容与方法 
1.5.1 主要研究内容 
本文以信和集团在厦门地区开发的工程项目实例为研究对象，对其工程项目
质量控制体系及方法进行研究，从质量控制的各个主要方面入手，围绕信和集团
特有的质量控制体系是如何对项目进行有效质量控制，如何完成各方面的质量控
制工作，从而提升项目质量控制水平、提高项目整体品质展开分析。并将其质量
控制体系和方法的特点与内地项目进行比较，运用对比分析，找出其优缺点，总
结出具有可行性、可操作性的对策及建议，供今后借鉴参考。 
本文的论述主要从以下几个部分进行展开：第一部分，介绍研究香港开发商
工程项目质量控制的基本概念、研究背景、研究意义、研究现状及研究内容和主
要方法；第二部分，以信和集团在厦门地区开发的项目为实例，从质量管理体系、
施工中的质量控制方法、质量通病的控制及防治等三个层次具体阐述香港房地产
公司在质量控制上的特点和方法。其中第一层是组织上的准备，是质量管理的基
础。第二层是施工过程中的质量控制，包括工程过程质量控制的各种手段、主要
原材料检查的机制、质量控制的相关制度等，是施工质量控制的重点。第三层是
质量控制的重点难点问题的防治，这也是质量控制中最为重要的一环。并将这些
控制体系和控制方法同内地项目进行比较，分析其优劣；第三部分，对信和集团
特色的质量控制体系进行总结，并提出一些建议及措施，旨在通过不断完善，在
今后实践中进一步提高项目质量控制水平。 
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